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inmobiliario, aportando a  los promotores del proyecto herramientas para poder  tomar  las 
mejores decisiones de negocios. 

































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Plan de Negocios Edificio Andrómeda 
Resumen Ejecutivo 
 








que  será usado  como parqueadero. El proyecto está orientado para clientes  con un nivel 
socioeconómico medio alto y alto. El diseño arquitectónico es moderno y contemporáneo ya 
que  se  tuvo  en  cuenta  lo  que  el  mercado  acepta  con mayor  facilidad  y  las  corrientes 
arquitectónicas del momento;  todo esto con  la  intención de generar una pieza urbana de 
valor que sume al ornato de la ciudad de Quito. 
Análisis Macroeconómico 
En  los  últimos  años  la  Economía  del  Ecuador  se  ha  visto  afectada  por  un  diverso 
número de factores negativos (Baja del precio del petróleo, revalorización del dólar, aumento 
de  riesgo  país,  entre  otros).  Por  lo  cual  se  puede  afirmar  que  no  es  el mejor momento 





























El  Edificio  está  compuesto  por  12  departamentos,  un  subsuelo  de  parqueaderos,  áreas 


















 Los  promotores  del  proyecto  que  son  tres  socios  desean  quedarse  con  tres 





















ante el cambio de variables  (costos  ‐ precios  ‐ plazos) relativamente  tolerable para 
aceptar el proyecto. 
 El  proyecto  apalancado  a  pesar  de  bajar  la  utilidad  del  proyecto  y  por  ende  su 
rentabilidad y margen al asumir costos  financieros, es positivo     en el  sentido que 























 El  proyecto  Edificio  Andrómeda  será  desarrollado  tomando  en  cuenta  todos  los 



















dimensión  sino  en  calidad,  diseñando  un  parque  ecológico  en  los  terrenos  del 
proyecto y que este sea un plus para atracción de matrimonios con hijos pequeños. 
 Comercialmente se plantea generar un departamento modelo para que  los clientes 
perciban  sensorialmente  los  cavados  finales  del  departamento  y  se  impulsen  las 
ventas 














probabilidad de  consecución de actividades  inmobiliarias y de  construcción en el periodo 
actual. 





Enumerar  y  analizar  los  principales  factores  macroeconómicos  que  sirvan  como 
indicadores para determinar la situación actual del país 
1.2.2. Objetivos Específicos 






de  la  investigación  ya  que,  a  través  de  la  recopilación  y  posterior  análisis  de  fuentes  de 
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información  secundarias  existentes  en  canales  oficiales  a nivel  nacional  y  en  caso  de  ser 
necesario en organismos internacionales. Las principales fuentes de información son: Banco 





Los  indicadores  macroeconómicos  son  las  cifras  que  nos  permiten  estudiar  la 
evolución  de  una  economía,  generalmente  son  proporcionados  por  los  gobiernos  o  por 






año;  es  decir,  el  total  de  lo  que  se  produce  con  los  recursos  que  se  han  utilizado  en  la 







Gráfico 1: Evolución PIB 2007 – 2018 




Gráfico 2: Tasa de Variación PIB 

































Gráfico 3: PIB Construcción 
Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018) 




Gráfico 4: Tasa de Variación Construcción 






























Gráfico  5,  la  industria  de  la  Construcción,  aunque  creciente,  aun  no  representa  un  valor 
significativo al PIB General 
 
Gráfico 5: PIB Valores Constantes 
Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018) 












2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
PIB	Valores	Constantes
Construcción PIB Tendencia	Construcción Tendencia	PIB
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así  darle  la  importancia  necesaria  a  un  tema  principal  dentro  de  las  variables 





Gráfico 6: Variación Porcentual Inflación Anual País 




































































































































































Gráfico 7: Variación Porcentual Inflación Anual Construcción 
Fuente: (Ecuador en Cifras, 2018) 
































































































































































































Otro  factor de  importancia es el Riesgo País,  el  cual  se define  como  “el  grado de 
probabilidad de que un país  incumpla  con  sus obligaciones  en moneda extranjera, de  su 




Gráfico 8: Riesgo País, comparación CAN 
Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018) 
En  el  grafico  anterior  vemos  como  Ecuador  se  sitúa  con  un  alto  Riesgo  País  en 
comparación a los vecinos cercanos. 
ECUADOR BOLIVIA COLOMBIA PERU
3/12/2018 3/12/2018 3/12/2018 3/12/2018

















Gráfico 9: Riesgo País periodo 2013 – 2018 













































































































Gráfico 10: Volumen Crédito de Vivienda 
Fuente: (Banco del Instituto de Seguridad Social, 2018) 
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Gráfico 11: Comparación Canasta vital, Básica e ingreso Familiar 
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, INEC.gob.ec, 2018) 
La economía basa su estudio en  la capacidad de  las personas, naturales o  jurídicas, 





















































































Gráfico 12: Desempleo y Subempleo 
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Gráfico 13: Porcentaje por de empleo por rama, nacional 








































Gráfico 14: Ciclo del Producto Interno Bruto 1993-2017 
Fuente: (Banco Central del Ecuador, BCE.gob.ec, 2018) 





Con  base  al  análisis  realizado  a  las  variables macroeconómicas,  en  los  estudios  y 
discusiones  de  actualidad  se  puede  observar  que  el  panorama  para  el  sector  de  la 























Tabla 1: Conclusiones de Variables Macroeconómicas 







Plan de Negocios Edificio Andrómeda 
Localización del Proyecto   




El  Proyecto  Inmobiliario  Edificio  Andrómeda  es  una  edificación  dedicada 












d) Determinar  los  aspectos específicos del  terreno donde  se  va  a  emplazar  el 
proyecto Edificio Andrómeda, así como el IRM, la morfología, la topografía, las 
vistas y demás 
































Imagen 1: Ubicación Proyecto 




El proyecto Edificio Andrómeda  se encuentra ubicado  como  ya  se ha mencionado 
anteriormente, en la Parroquia del Condado al noroccidente de la ciudad de Quito. El terreno 
de emplazamiento se encuentra ubicado en la Av. Ricardo Descalzi del Castillo y Pasaje A3.  























Imagen 2: Ubicación especifica del terreno 
Fuente: Elaboración propia 
2.4. Equipamiento 
En cuanto a equipamiento el sector del Condado se encuentra bien servido como se puede 
observar en los gráficos a continuación, tanto con unidades educativas y espacios recreativos 




























Imagen 3: El Condado, Sector Macro 
Fuente: Elaboración propia 
Cabe resaltar que el terreno se encuentra situado dentro de la Urbanización Privada “El 
Condado”, lo que le da una connotación especial, la Urbanización “El Condado” tiene una 
extensión de aproximadamente 4km de largo, 270m de ancho en su parte más delgada y 1km 
de ancho en su parte más delgada, dando como resultado una superficie de aproximadamente 
100 hectáreas. El espacio que ocupa la Urbanización es suficientemente grande como para crear 
una especie de conurbación urbana que según Peter Zumthor en su libro atmosferas, podríamos 
llamarla “Ciudad Satélite”, entiéndase como ciudad satélite a una aglomeración urbana la hace 
depender de una ciudad principal, a cuya área de influencia pertenece. Sus habitantes satisfacen 
en ellas sus necesidades primarias, mientras que las de un determinado nivel han de 
satisfacerlas en la ciudad central. Por ejemplo: habría servicios sanitarios de primer y segundo 
nivel, pero no servicios muy especializados; habría comercios de determinado nivel, pero para 
otros, habría que desplazarse a los comercios más especializados de una gran ciudad.  Cuando 
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las funciones que cumple una ciudad satélite son de orden muy inferior incluso a lo que le 
correspondería por su población se habla de ciudad dormitorio (en un caso límite, sólo se 
satisface la función residencial, desplazándose sus habitantes a otros lugares incluso para el 
trabajo diario, compras u ocio). (Arquitectura, 2018). 
Según la definición podemos voltear a ver la Urbanización “El Condado” y verificar las 
características que esta posee, sobre todo para poder diferenciar que la Urbanización es una 
“Ciudad Satélite” mas no una “Ciudad Dormitorio”.  
 
Imagen 4: Urbanización Privada “El Condado” 





El proyecto Edificio Andrómeda, al encontrarse dentro de la Urbanización “El Condado” goza 
de espacios verdes significativos, teniendo pequeños parques recreacionales a pocos metros de 






















Imagen 5: Área Verde, Urbanización “El Condado” 







inicial;  fuera de  la urbanización  también existen  centros educativos de  carácter  fiscal,  las 
instituciones  de  carácter  privado  ofrecen  recorridos  prioritarios  a  los  habitantes  de  la 
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Urbanización  “El  Condado”,  como  ejemplo  el  Colegio  SEK,  Ecuatoriano  Suizo,  Antisana, 
Alberto Einstein, entre otros, que no se encuentran a más de 20 minutos de recorrido. 
 
Imagen 6: Unidades Educativas 






patio de  comidas  y  locales  varios, del mismo modo en el  recorrido de  la urbanización  se 
generan  varios minimarkets  con  la  intención  de  satisfacer  las  necesidades  prioritarias  de 
comida  de  los  habitantes,  también  existe  una  iglesia  y  guardianías  en  las  entradas  a  la 
urbanización, sin embargo dentro del sector y a una distancia de aproximadamente 5km se 




Imagen 7: Condado Shopping                                                      Imagen 8: Centro Comercial El Condado 
Fuente: Centro Comercial “Condado Shopping”                       Fuente: Urbanización El Condado 
  
Imagen 9: Ingreso Urbanización El Condado            Imagen 10: Capilla El Condado 
Fuente: Urbanización El Condado                                                Fuente: Urbanización El Condado 
2.5. Vías de Acceso 
Para acceder a la Urbanización del Condado existen varios puntos de ingreso, por lo que para 
este análisis se tomara en cuenta el ingreso principal. 
La vía principal (color azul) con nombre Mariscal José Sucre o mejor conocida como 
Occidental es la vía por la que mayor flujo vehicular existe en todo Quito ya que conecta el 
norte con el centro, el sur y también es la vía preferida por los turistas para salir de la ciudad a 
los diferentes puntos turísticos del país como lo son las playas de Esmeraldas o los diversas 
quintas vacacionales en San Miguel de los Bancos. 
La vía que conecta al sector del condado con los barrios aledaños (color celeste) es la vía San 
Francisco de Rumihurco, esta sirve de desfogue de tránsito en caso de buscar vías alternas para 
cruzar la ciudad hacia las periferias occidentales como lo es Nono y el paso antiguo a la Maná. 
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Las vías que rodean la Urbanización “El Condado” (color naranja) dan un flujo vehicular 
menos congestionado a los residentes que no necesariamente buscan entrar por el ingreso 
vehicular principal de la urbanización. 
Como se advirtió en párrafos anteriores y al tratarse a la Urbanización como una “Ciudad 
Satélite” esta debía tener vías principales (color amarillo) las cuales se destacan por la amplitud 
y la presencia de un parterre arbolado en las mismas.  
 
Imagen 11: Principales arterias viales, El Condado 
















De  la misma  forma  para  los  servicios  secundarios  que  cada  vez  se  van  volviendo 






#	 SERVICIO	 EMPRESA ESTADO	
1	 Electricidad	 EEQ 100%	
2	 Alumbrado	Publico	 EEQ 100%	
3	 Red	Telefónica	 CNT 100%	
4	 Internet	 CNT,	Movistar,	Claro,	Netlife 100%	
5	 Agua	Potable EPMAPS 100%	
6	 Alcantarillado	 EPMAPS 100%	
7	 Recolección	de	basura	 EMASEA 100%	




Tabla 2: Resumen Servicios Básicos 




El terreno del Edificio Andrómeda se encentra en una zona con un uso de suelo Residencial 
tipo 1, es decir tiene un uso residencial en el que se permiten comercios y servicios a nivel 
barrial y sectorial.  
Imagen 12: Usos de Suelo, El condado 
Fuente: Elaboración propia 
2.8. Informe de Regulación Metropolitana 
El informe de regulación metropolitana (IRM) del terreno en donde se proyecta construir el 
Edificio Andrómeda indica que el COS total o área máxima de construcción de área útil del 
  72
 
terreno es del 200 %, sin embargo, apegándose a la ordenanza 106 que establece el incremento 
de número de pisos, el terreno tiene la capacidad máxima de construcción del 300% 
distribuidos en 6 pisos.  Por otro lado, la zonificación del terreno es A10, y la forma de 
ocupación del suelo es (A) Aislada, que indica que la construcción no puede estar adosada en 
sus retiros. Los retiros laterales y posterior son de 3 metros y el frontal de 5 metros. El uso 
principal de R1 residencia de mediana densidad, por lo cual no se pueden construir locales 
comerciales en las plantas bajas del Edificio. 
 
Imagen 13: IRM, Terreno El Condado 























Imagen 14: Terreno El Condado 
Fuente: Elaboración propia 
2.10. Topografía 
La topografía del terreno presenta una pendiente negativa, con una diferencia de nivel 








Imagen 15: Ingreso Urbanización El Condado 
Fuente: Elaboración propia 
 
Imagen 16: Pasaje A3, ingreso a terreno 





Imagen 17: Frente de terreno 
Fuente: Elaboración propia 
 
 
Imagen 18: Lindero de terreno 




Imagen 19: Vista interna de terreno 
Fuente: Elaboración propia 
 
Imagen 20: Vista pasaje A3 





















































































Tabla 3: Conclusiones Localización 








Plan de Negocios Edificio Andrómeda 
Estudio de Mercado  
 








ya  que  de  este  análisis  obtendremos  información  respecto  a  los  requerimientos  de  la 
demanda y las características de la oferta y la competencia. 
En el presente capítulo se realizara un estudio detallado del mercado inmobiliario de 






a) Analizar  las  características  de  la  demanda  de  vivienda  en  el  Ecuador, más 













d) Analizar  las  características  principales  de  la  competencia  frente  a  las 




proyecto  “edificio  Andrómeda”.  El  estudio  se  basara  en  la  recopilación  de  información 
primaria  y  secundaria  que  permitirá  realizar  proyecciones  tanto  en  la  oferta  como  de  la 
demanda del mercado; la metodología a seguir será la siguiente. 







así  como  un  profundo  y  detallado  análisis  de  la  competencia,  el  cual  será mediante  el 
levantamiento  de  información mediante  fichas  especializadas  en  obtener  información  de 








el  mercado  inmobiliario  de  Quito.    Para  esto  se  utilizará  como  fuente  secundaria  la 












Gráfico 15: Intención de adquirir vivienda 










En  el  Gráfico  a  continuación  vemos  como  en  el  segmento medio  alto  (nicho  del 




Gráfico 16: Destino de vivienda 













Gráfico 17: Preferencia de Sector 







































































Gráfico 18: Preferencia medios de comunicación para búsqueda nueva vivienda 































Gráfico 19: Características importantes para comprar vivienda 








































Gráfico 20: Servicios comunales para el proyecto 







































Gráfico 21: Forma de pago 
Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017) 
3.4.8. Entidades de Crédito 
En el Gráfico siguiente se puede determinar que  la Banca Privada y el BIESS son  las 
principales entidades de  crédito  cubriendo entre  las dos, más de un 90 % de  la cuota de 
créditos en el mercado. 
 
Gráfico 22: Entidades de crédito 





















Gráfico 23: Plazos para cumplir con el crédito 






Gráfico 24: Cuota promedio 




































Mediante  el  análisis  de  la  oferta,  se  determinará  la  evolución  de  la misma  en  el 
mercado inmobiliario del Ecuador y de Quito específicamente en los últimos años.  Para esto 
se  utilizará  como  fuente  secundaria  la  información  recopilada  en  los  datos  obtenidos  de 
Ernesto Gamboa y Asociados.  
 A  continuación,  se  recopila  información  respecto  a  distintos  factores de  la  oferta 
como  lo  son:  el  tamaño  del  sector  inmobiliario  cuantificado  en  proyectos  y  unidades  de 
vivienda  en  el  Ecuador,  la  evolución  anual  de  número  de  proyectos  nuevos  en Quito,  la 




En  los  siguientes  gráficos  veremos  como  la  oferta  del  sector  inmobiliario  en  el 




Gráfico 25: Oferta total en Quito 




Gráfico 26: Oferta disponible en Quito 
Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017) 
 
3.5.2. Evolución de número de proyectos nuevos en Quito 
Según  Ernesto  Gamboa  y  Asociados,  el  comportamiento  histórico  de  los  nuevos 
proyectos en la ciudad de Quito muestra una recuperación para el año 2017 con tendencia 
seguir  avanzando para el 2018  si  las políticas de  seguridad  jurídica  se mantiene desde el 
gobierno. 
 
Gráfico 27: Numero de proyectos nuevos en Quito 






Gráfico 28: Absorción Unidades de vivienda 2018 






Gráfico 29: Oferta total por sectores de Quito 





Gráfico 30: Oferta disponible por sectores de Quito 





Gráfico 31: Numero de proyectos nuevos por sectores de Quito 









Gráfico 32: Numero de proyectos por zonas del norte de Quito 






Gráfico 33: Precio promedio por zonas del norte de Quito 





Tras  realizar  un  estudio  de  campo  del  sector  donde  se  ubica  el  proyecto  Edificio 
Andrómeda, se ha llegado a la conclusión que el segmento al que se encuentra enfocado el 







potencial  cliente  de  Edificio Andrómeda  va  a  ser  de  2.500  dólares  en  adelante,  según  el 
estudio realizado por Ernesto Gamboa y Asociados. 
Gráfico 34: Segmento socio económico 








































Tabla 4: Ficha de encuesta 
Fuente: Elaboración Propia 
3.6.3. Tabulación de resultados perfil del cliente 































Tabla 5: Tabulación de Resultados encuesta perfil del cliente 








Gráfico 35: Preferencia de tipo de vivienda dentro de la ciudad 
Fuente: Elaboración Propia 
3.6.5. Zona de preferencia para adquirir vivienda 
 
Gráfico 36: Zona de preferencia para adquirir vivienda 




















Gráfico 37: Preferencia tipo de parqueadero 




Gráfico 38: Numero de vehículos por familia 


















Gráfico 39: Rango de ingresos familiares 





Gráfico 40: Preferencia por el número de dormitorios de las unidades de vivienda 

























Gráfico 41: Preferencia por el número de baños de las unidades de vivienda 





Gráfico 42: Preferencia del área útil de la vivienda 






























inmobiliarios  han  aprovechado  para  dar  soluciones  de  vivienda  al  mercado  del  sector 
económico medio alto y alto. 
Actualmente existen  varios proyectos  inmobiliarios en el  sector  y  sus alrededores, 
algunos de ellos terminados al 100% y otros en proceso de construcción o incluso en proceso 
de planificación y preventas. La presente investigación se basara en el estudio de 9 proyectos, 
de  los cuales cinco de ellos pertenecen al entorno  inmediato dentro de  la urbanización “El 
Condado”, dos en el sector de “Quito Tenis” y dos en el sector del “Pinar Bajo”; ya que estos 





Código  Proyecto  Tipo de Inmueble  Sector 
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USFQ‐MER‐10  Edificio Andrómeda  Departamentos  Urbanización El 
Condado 
USFQ‐MER‐11  Edificio Anyelike Departamentos Urbanización El 
Condado 
USFQ‐MER‐12  Edificio Álamo  Departamentos  Urbanización El 
Condado 
USFQ‐MER‐13  Edificio Venecia  Departamentos  Urbanización El 
Condado 













USFQ‐MER‐19  Green House Tenis  Departamentos  Quito Tenis 
Tabla 6: Codificación de la competencia  










Gráfico 43: Ubicación de la Competencia 








Gráfico 44: Formato de ficha para levantamiento de datos de la competencia 















Tabla 7: Parámetros de calificación para la competencia 
































































































































































































Tabla 8: Generalidades de la Competencia 











12  100m2  2 y 3  $1.400  14  12 
USFQ‐
MER‐
5  99.80m2  1 y 3 $1.460 6 5 
USFQ‐
MER‐
4  155.75m2  1 y 3  $982.75  4  4 
USFQ‐
MER‐
16  118.75m2  2 y 3  $1.350  20  16 
USFQ‐
MER‐
16  113.5m2  2 y 3  $1.580  21  16 
USFQ‐
MER‐
9  111.11m2  2 y 3 $1.099 11 9 
USFQ‐
MER‐
4  105m2  3  $1.000  4  4 
USFQ‐
MER‐
3  125m2  3  $1.040  3  3 
USFQ‐
MER‐
11  101m2  2 y 3  $2.000  11  11 
USFQ‐
MER‐
18  112m2  1, 2 y 3 $2.178 18 18 
Tabla 9: Tipologías, precios y áreas de la competencia 





































Edificio Álamo  4 623 3 467.2
5 




Edificio Venecia  16 1.900 10 1187.
5 




Edificio Saratoga  16 1.816 13 1475.
5 
































18 2016 2 224 12 1.33  149.33 5
Tabla 10: Calificación de la velocidad de absorción de la competencia 
Fuente: Elaboración propia 
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A  continuación,  se puede observar  las unidades de  vivienda promedio que  se han 
vendido en cada proyecto de la competencia por mes desde su lanzamiento. 
 
Gráfico 45: Absorción, Unidades vendidas al mes 




Gráfico 46: Absorción, Metros cuadrados vendidos al mes 































sectores  se  encuentran  bien  servidos  y  siguen  considerándose  como  sectores  de  alta 
plusvalía. Finalmente, a los proyectos ubicados por la zona del Quito Tenis se les ha otorgado 


































































Tabla 11: Calificación de la localización de la competencia 





Código  Proyecto Ejecución de Obra Calificación 
USFQ‐MER‐10  Edificio Andrómeda 0% 0 
USFQ‐MER‐11  Edificio Anyelike 95% 5 
USFQ‐MER‐12  Edificio Álamo 100% 5 
USFQ‐MER‐13  Edificio Venecia 100% 5 











USFQ‐MER‐19  Green House Tenis 80% 4 
Tabla 12: Calificación de avance de obra de la competencia 















Tabla 13: Calificación arquitectónica y acabados 








USFQ‐MER‐10  Edificio Andrómeda 12 4 
USFQ‐MER‐11  Edificio Anyelike  5  2 
USFQ‐MER‐12  Edificio Álamo  4  2 
USFQ‐MER‐13  Edificio Venecia  16  5 











USFQ‐MER‐19  Green House Tenis  18  4 
Tabla 14: Tamaño de los proyectos de la competencia 




El  precio  promedio  por metro  cuadrado  de  la  competencia  es  variado,  con  una 






USFQ‐MER‐10  Edificio Andrómeda  $1.350  3 
USFQ‐MER‐11  Edificio Anyelike  $1.460  3 
USFQ‐MER‐12  Edificio Álamo  $982.75  5 
USFQ‐MER‐13  Edificio Venecia  $1.350  3 











USFQ‐MER‐19  Green House Tenis  $2.178  1 
Tabla 15: Calificación del precio por metro cuadrado de la competencia 




























































0% 30% 70% 2 
Tabla 16: Calificación de facilidades de pago dela competencia 










Código  Proyecto  Publicidad  Calificación 
USFQ‐MER‐10  Edificio Andrómeda Valla, Pagina Web 5 
USFQ‐MER‐11  Edificio Anyelike  Letreros de papel  2 
USFQ‐MER‐12  Edificio Álamo  Letreros de papel  2 
USFQ‐MER‐13  Edificio Venecia  Valla  3 











USFQ‐MER‐19  Green House Tenis  Página Web y Valla  5 
Tabla 17: Calificación de la publicidad de la competencia 
































0	 4	 0 5 4 3 5 5	 3.4
USFQ
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5	 3	 4 4 4 1 5 5	 3.5
Tabla 18: Evaluación de las variables de la competencia 
Fuente: Elaboración propia 
3.7.16. Posicionamiento de la competencia 
En base a  la evaluación de las variables a continuación se presentará una gráfica de 
cada  proyecto  que  represente  el  posicionamiento  que  tiene  cada  uno  en  sus  variables 
analizadas. 
 
Gráfico 47: Posicionamiento Proyecto “Edificio Andrómeda” USFQ-MER-10 




Gráfico 48: Posicionamiento Proyecto “Edificio Anyelike” USFQ-MER-11 
Fuente: Elaboración propia 
 
Gráfico 49: Posicionamiento Proyecto “Edificio Álamo” USFQ-MER-12 

































Gráfico 50: Posicionamiento Proyecto “Edificio Venecia” USFQ-MER-13 
Fuente: Elaboración propia 
 
Gráfico 51: Posicionamiento Proyecto “Edificio Saratoga” USFQ-MER-14 


































Gráfico 52: Posicionamiento Proyecto “Edificio Altos del Condado” USFQ-MER-15 
Fuente: Elaboración propia 
 
Gráfico 53: Posicionamiento Proyecto “Edificio Noelia” USFQ-MER-16 


































Gráfico 54: Posicionamiento Proyecto “Edificio Boston Building” USFQ-MER-17 
Fuente: Elaboración propia 
 
Gráfico 55: Posicionamiento Proyecto “Edificio Tenis Diezmos” USFQ-MER-18 
Fuente: Elaboración propia 
1
3.00





























Gráfico 56: Posicionamiento Proyecto “Edificio Green House Tenis” USFQ-MER-19 



































Tabla 19: Ponderación de variables 












































































5  3  4  4  4  1  2  5  3.5 
Tabla 20: Ponderación y calificación final de proyectos de la competencia 





Por  su  parte  el  “Edificio  Andrómeda”  (USFQ‐MER‐10)  se  encuentra  entre  las 







Gráfico 57: Posicionamiento Porcentual de la Competencia 





























































3  4  3 5 4 5 4 3  4
Tabla 21: Comparación de variables entre el “Edificio Andrómeda” y el proyecto USFQ-MER-15 











































































Tabla 22: Conclusiones Demanda 














































Tabla 23: Conclusiones Oferta 























































Tabla 24: Conclusiones Perfil del Cliente 



























































Tabla 25: Conclusiones Competencia 


















el  éxito  o  fracaso  de  un  proyecto  inmobiliario.  Sin  embargo,  el  diseño  no  se  refiere 
únicamente  a  la  forma,  a  la  fachada  o  a  la  distribución  de  un  edificio  sino  también  al 








El proyecto arquitectónico se basa en  las regulaciones y  lineamientos del  Índice de 
Regulación Metropolitana  (IRM)  y  las Normas Urbanísticas  del Distrito Metropolitano  de 
Quito, más específicamente en su anexo único; por lo cual el objetivo central de este capítulo 
va  a  ser que  el proyecto  cumpla  con  los  aspectos  requeridos  en  el  IRM  y  las normas de 
arquitectura y urbanismo del DMQ.  













“Edificio  Andrómeda” mediante  el  uso  de  dos  fuentes  principales;  el  IRM  o  Informe  de 
Regulación Metropolitana y las normas de arquitectura y urbanismo del DMQ, dando como 
resultado la siguiente metodología 
Se analizara el  IRM, de donde  se obtendrán  los datos  relevantes  y  se  verificara el 
























Gráfico 58: Informe de Regulación Metropolitana 



















Tabla 26: Datos relevantes IRM 















2  Frente mínimo  15m  21.74m  SI 
3  Lote mínimo  600m2  781.70m2  SI 
4  Altura máxima  16m 15m SI 
5  Número de pisos  4  4  SI 
6  Retiro frontal  5  5  SI 
7  Retiro posterior  3  15  SI 
8  Retiro lateral  3  Por definir  SI 
9  COS en planta baja 50% 46.05% SI 
10  COS total  200%  184.20%  SI 
Tabla 27: Cumplimiento del IRM, “Edificio Andrómeda” 


















un  bagaje  filosófico  artístico  a  la  arquitectura  es  de  suma  importancia,  parafraseando  a 
Alberto  campo  Baeza  icono  de  la  arquitectura  minimalista,  “La  arquitectura  antes  que 


















Gráfico 59: Estudio de Ejes Arquitectónicos, Eje Visual 








Gráfico 60: Estudio de Ejes Arquitectónicos, Eje Asoleamiento 









Gráfico 61: Estudio de Ejes Arquitectónicos, Eje Vientos Predominantes 





El eje vial a  tomarse es  la calle principal del  terreno, en este caso  la calle A3 de  la 
urbanización “El Condado” 
Gráfico 62: Estudio de Ejes Arquitectónicos, Eje Vial 






Gráfico 63: Estudio de Ejes Arquitectónicos, Eje Topográfico 






Gráfico 64: Estudio de Ejes Arquitectónicos, Eje Morfológico del Terreno 







Gráfico 65: Estudio de Ejes Arquitectónicos, Ejes Escogidos; Partido Arquitectónico 
Fuente: Elaboración propia  
4.5.3. Bosquejos Formales 





Gráfico 66: Bosquejos Formales, “Edificio Andrómeda” 
Fuente: Elaboración propia  
4.5.4. Concepto Arquitectónico 
El concepto arquitectónico es  la  idea que regirá y dará una  forma  final al bosquejo 
final. 











Gráfico 67: Distribución del Proyecto por Plantas 







Gráfico 68: Distribución Planta Tipo 
Fuente: Elaboración propia  
4.6.3. Planta de Cubiertas  
Gráfico 69: Distribución planta de terraza 





















porcentaje de  unidades  en  departamentos  de  2  dormitorios  con  el  fin  de  que  un mayor 
número de personas estén en la capacidad de acceder a la compra de la vivienda. 
























1  3  3.5  1  100.
55
40.00 0.00  140.55
2  3  3.5  1  100.
10
40.00 0.00  140.10

























7  3  3.5  1  100.
55
0 6 106.55
8  3  3.5  1  100.
1
0 6 106.1




























11  3  3.5  1  10
0.1
0 6 106.1




























3  286.15  15.00 18.00 319.15
Planta 
Piso 2 
3  286.15  0 18.00 304.15
Planta 
Piso 3 
3  286.15  0 18.00 304.15
Total  12  1144.6  135 54 1333.6
Tabla 28: Detalle de departamentos “Edificio Andrómeda” 
Fuente: Elaboración propia  
4.7.2. Área Útil por departamento 
 
Gráfico 70: Área Útil por Departamento 
Fuente: Elaboración propia  
4.7.3. Área Vendible por departamento 
 
Gráfico 71: Área Vendible por departamento 










































































Gráfico 72: Porcentaje área total vendible en departamentos 




Gráfico 73: Porcentaje de departamentos por dormitorios 
















no  computables,  que  incluye  porches,  circulaciones  peatonales  y  balcones  cubiertos, 


















Subsuelo  ‐3.00  Parqueaderos  0  368.64  368.64  0  368.64 
Bodegas  0  50  50  0  50 
Total por planta  0  418.64  418.64  0  418.64 
 














0.06  Dep. 1  100.55  0  100.55  40.00  140.55 
Dep. 2 100.1 0 100.1 40.00  140.1
Dep. 3  85.5  0  85.5  40.00  125.5 
Área ingreso 
rampa 
0  0  0  31.35  31.35 
Áreas comunes 0 56 56 0.00  56
















Piso 1  3.12  Dep. 1  100.55 6 106.55 5.00  111.55
Dep. 2  100.1  6  106.1  5.00  111.1 
Dep. 3  85.5  6  91.5  5.00  96.5 
Áreas comunes  0  56  56  0.00  56 
Total por planta  286.15  74  360.15  15  375.15 
 












Piso 2  6.18  Dep. 4  100.55  6  106.55  0  106.55 
Dep. 5  100.1 6 106.1 0  106.1
Dep. 6  85.5  6  91.5  0  91.5 
Áreas comunes  0  56  56  0  56 
Total por planta  286.15  74  360.15  0  360.15 
 












Piso 3  9.24  Dep. 7  100.55  6  106.55  0  106.55 
Dep. 8  100.1  6  106.1  0  106.1 
Dep. 9  85.5  6  91.5  0  91.5 
Áreas comunes  0  56  56  0  56    
Total por planta  286.15  74  360.15  0  360.15 
 












Terraza  12.3  Terraza  0  0  0  242.15  242.15 
Salón Comunal  0  55  55  0  55 
Pérgola 0 20 20 0  20 
Áreas Comunes  0  25  25  0  25 
Total por planta  0  100  100  242.15  342.15 
 
Tabla 29: Cuadro de Áreas “Edificio Andrómeda” 















Subsuelo  ‐3.00  0  418.64  418.64  0  418.64 
Planta 
Baja 
0.06  286.15  56 342.15 151.35  493.50
Piso 1  3.12  286.15  74  360.15  15  375.15 
Piso 2  6.18  286.15  74 360.15 0 360.15
Piso 3  9.24  286.15  74  360.15  0  360.15 
Terraza  12.3  0  100  100  242.15  342.15 
TOTAL  1144.6  796.64  1941.24  408.5  2349.74 
Tabla 30: Resumen cuadro de áreas por pisos 
Fuente: Elaboración propia  
4.8.3. Área útil vs. Área no computable cubierta 
 
Gráfico 74: Área útil vs. Área no computable cubierta 
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Gráfico 75: Porcentaje Área útil vs. Área computable Cubierta 
Fuente: Elaboración propia  
 
 
Gráfico 76: Porcentaje Área útil vs Área Computable Cubierta vs. Área no Computable Abierta 

















Gráfico 77: Áreas vendibles vs. Áreas no vendibles 
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Gráfico 78: Porcentaje Área Útil Vendible 
Fuente: Elaboración propia  
4.8.7. Porcentaje de área no computable cubierta vendible 
 
Gráfico 79: Porcentaje área no computable cubierta vendible 












Gráfico 80: Porcentaje área no computable abierta vendible 
Fuente: Elaboración propia  
4.8.9. Porcentaje de área total vendible 
 
Gráfico 81: Área total vendible 
Fuente: Elaboración propia  
4.9. Especificaciones y acabados 



















seguridad  en  todos  los  departamentos  del  edificio,  un  ascensor  con  capacidad  para  8 
personas  y  una  cisterna  de  40 m3  con  bomba  de  agua  potable.  Cabe mencionar  que  el 
proyecto  estará proporcionado de un  sistema de  alarmas  y de bomberos,  además de un 
diseño en fachada con iluminación led. 


































Tabla 31: Detalles de acabados generales 









































Tabla 32: Detalles específicos de acabados 























Tabla 33: Detalles Estructura del “Edificio Andrómeda” 



















Tabla 34: Detalles Varios “Edificio Andrómeda” 
Fuente: Elaboración propia  
4.10. Sostenibilidad componente arquitectónico 
La arquitectura sostenible es aquélla que tiene en cuenta el medio ambiente y que 
valora  cuando  proyecta  los  edificios  la  eficiencia  de  los materiales  y  de  la  estructura  de 
construcción, los procesos de edificación, el urbanismo y el impacto que los edificios tienen 
en la naturaleza y en la sociedad. Pretende fomentar la eficiencia energética para que esas 
edificaciones no generen un gasto  innecesario de energía, aprovechen  los  recursos de  su 
entorno para el  funcionamiento de sus sistemas y no  tengan ningún  impacto en el medio 
ambiente. (Twenergy, 2018) 
 





Fuente: (Arquitectura Verde, 2018) 
Los principios de la arquitectura sustentable incluyen: 
 La consideración de las condiciones climáticas, la hidrografía y los ecosistemas 




 La  reducción  del  consumo  de  energía  para  calefacción,  refrigeración, 




 El  cumplimiento  de  los  requisitos  de  confort  higrotérmico,  salubridad, 




como  las posibilidades de orientación,  ventilación  y  asoleamiento ahorran  al planeta una 
mancha de carbono bastante significativa.  
4.10.1. Asoleamiento 
En  Arquitectura  se  habla  de  asoleamiento  o  soleamiento  cuando  se  trate  de  la 
necesidad de permitir el ingreso del sol en ambientes interiores o espacios exteriores donde 













Imagen 22: Detalle constructivo asoleamiento 





recordar  el movimiento  real de  la  tierra  en  el  espacio del  sistema  solar.  La  rotación  casi 
circular de  la  tierra alrededor del  sol  se  realiza en un  año en un plano  llamado eclíptica. 
Además,  La  tierra  gira  sobre  sí misma,  efectuando  una  vuelta  completa  cada  24  horas, 
alrededor de un eje inclinado de 23.5 grados con respecto a la eclíptica. La primera de estas 
rotaciones  explica  la  alternancia  de  las  estaciones  y  la  segunda  la  del día  y de  la  noche. 


















Gráfico 82: Heliodón, Representaciones Graficas 
Fuente: (Beckers, 2015) 




más próxima  al  centro  corresponde al  solsticio de  verano  (21 de  junio),  la  segunda  a  los 
equinoccios  (21 de  septiembre y 21 de marzo),  la de abajo al solsticio de  invierno  (21 de 
diciembre). 
Las curvas en negro intercaladas corresponden cada una a dos meses: pueden leerse 




dura  siempre exactamente 12 horas.  La primera  curva de  las horas que  intercepta  la del 





















Gráfico 83: Heliodón Ecuador, Quito 





Gráfico 84: Diagramas Solares “Edificio Andrómeda” 








Si  incrementamos  la  velocidad  del  aire  se  puede  reducir  la  sensación  de 
sobrecalentamiento  en el  interior de  los edificios, que  es notable en  los  climas  como  los 
presentes en Quito, ya que es un clima que no recibe el calor suficiente para evaporar toda la 
humedad que está ocurriendo en forma de precipitación y tiene altas temperaturas. 
A continuación  la tabla del porcentaje de  frecuencia de  los vientos en  la ciudad de 
Quito según los puntos cardinales por donde provienen. 
N  NE  E  SE  S  SO  O  NO 
Enero  1%  36%  13%  8%  9%  0%  0%  0% 
Febrero  0%  40%  7% 5% 7% 1% 0%  1%
Marzo  2%  29%  8% 9% 13% 4% 0%  5%
Abril  2%  26%  7% 10% 9% 2% 0%  2%
Mayo  2%  38%  8% 3% 12% 7% 0%  0%
Junio  2%  24%  23% 1% 14% 11% 1%  0%
Julio  2%  30%  18% 6% 13% 12% 0%  0%
Agosto  1%  26%  16% 6% 14% 10% 1%  0%
Septiembre  3%  28%  8% 12% 19% 13% 1%  1%
Octubre  2%  22%  15% 3% 13% 5% 0%  0%
Noviembre  3%  24%  13% 6% 9% 2% 1%  3%
Diciembre  2%  34%  14% 3% 3% 2% 0%  8%
Tabla 35: Frecuencia de Vientos según puntos cardinales para la ciudad de Quito 






Gráfico 85: Frecuencia de Vientos Predominantes Quito 




































































































































































Gráfico 86: Ventilación Arquitectónica 







permitan reducir  la contaminación, promover  la sostenibilidad y minimizar  los riesgos a  la 
salud humana y el medio ambiente sin arriesgar la eficiencia y viabilidad económica durante 






Imagen 23: Ingeniería de espacios 
Fuente: (Verdes, 2018) 





















para  el mantenimiento  de  edificios  y  casas  constituyen  una  barrera  para  su  adopción  y 
difusión.  Para  poder  amortiguar  los  costos  generados,  se  emplean  mecanismos  que 
incentiven  su uso  sistemático, el cual permita  reducir el consumo de combustibles  fósiles 
convencionales y disminuir la generación de emisiones de CO2.  
En el ámbito de los hogares y edificios la ingeniería eléctrica está relacionada al uso 































Dependiendo del  tamaño del proyecto,  las  estrategias de  ingeniería hidrosanitaria 








Rapid  Transito”  (BRT),  y  hasta  un  100%  si  el  lote  está  en  una  zona  de  influencia  de  las 
estaciones del Metro) a proyectos  inmobiliarios que  incorporen estrategias relacionadas al 
consumo  eficiente  de  agua  y  energía,  y  así  como  aportes  paisajísticos,  ambientales  y 





Imagen 24: Matriz Eco – Eficiencia Distrito Metropolitano de Quito 




















Gráfico 87: Certificación LEED y sus procesos 














100%  de  incremento  para  puntajes  superiores.  El  sistema  de  puntuación  y  las  distintas 
estrategias a adoptar, se han organizado en la siguiente matriz. 
 
Imagen 25: plano BRT y estaciones del Metro de Quito 
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2018) 
4.13. Usos de la arquitectura sustentable y sostenible 
La sustentabilidad debe ser usada para todos los proyectos que se construyan, ya que 
hay  que  tener  conciencia  que  los  demás  herederos  de  nuestras  construcciones  puedan 
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Imagen 26: Sustentabilidad 
Fuente: (Arquitectura Verde, 2018) 
 
4.13.1. Arquitectura Bioclimática 





Gráfico 88: Arquitectura Bioclimática 
Fuente: (Arq. Jean Carlo Perez, 2014) 
4.13.2. Detalles Arquitectónicos bioclimáticos  
Dentro del Edificio Andrómeda  se planea ejecutar  tantas  tecnologías verdes  como 
sean posibles, para esto se obtendrá el conocimiento de los modelos exitosos de arquitectura 
verde, dentro del diseño arquitectónico de  los espacios,  fachadas y espacios públicos si se 





Gráfico 89: Pros uso arquitectura verde 
Fuente: (Arquitectura Verde, 2018) 
 
Para  la  aplicación  constructiva  se  tendrán  los  siguientes  detalles  y  diagramas  de 
arquitectura sustentable 
 
Gráfico 90: Detalle arquitectónico pantalla verde en fachada 
Fuente: (Arq. Jean Carlo Perez, 2014) 
Los  sistemas  de  flujo  de  aire  son  sumamente  beneficiosos  para  el  ambiente 






Gráfico 91: Diagrama de flujo de aire y ventilación eficiente 







Gráfico 92: Detalle arquitectónico de áreas verdes en la edificación 





Gráfico 93: Vegetación en terrazas 





Gráfico 94: Usos de vegetación en fachadas 
Fuente: (Arq. Jean Carlo Perez, 2014) 
















Gráfico 95: Diagrama proyecto sustentable 
Fuente: (Arquitectura Verde, 2018) 
4.12. Conclusiones 
El  “Edificio  Andrómeda”  está  diseñado  en  base  a  las  tendencias  de  arquitectura 
contemporánea,  generando  un  impacto  visual  en  una  zona  con  futuro  potencial  de 



































Tabla 36: Conclusiones análisis de IRM 








































Tabla 37: Conclusiones Partido Arquitectónico 


































Tabla 38: Conclusiones Detalles de Departamentos 






























Tabla 39: Conclusiones Áreas del Proyecto 































Tabla 40: Conclusiones acabados y especificaciones 
























































Tabla 41: Conclusiones Sostenibilidad 







Plan de Negocios Edificio Andrómeda 
Análisis de Costos 
 





El  capítulo  a  continuación,  detalla  la  estructura  de  costos  del  Proyecto  Edificio 













 Establecer  la  incidencia  del  costo  del  terreno  sobre  los  costos  totales,  y 
verificar que el terreno no exceda el 20% de los costos totales 






























Tabla 42: Resumen general de costos del proyecto 






Gráfico 96: Estructura de costos totales 

















Gráfico 97: Estructura Costos Directos 


















































































































































































































































































































































Tabla 43: Costos directos por actividades 












Gráfico 98: Composición de costos indirectos 



































































































































































































































































































































Tabla 44: Desglose de Costos Indirectos 
Fuente: Elaboración propia 
5.7. Costos del Terreno 
5.7.1. Costo del terreno calculado mediante valor residual 
El  cálculo  del  costo del  terreno mediante  el uso del método  residual  consiste,  en 
determinar el costo del terreno mediante el cálculo de  los  ingresos promedios que se va a 




































Tabla 45: Método del Valor Residual del terreno 







































































             
   TOTAL GENERAL      $171,958.00    $238.00  
Tabla 46: Precio del terreno según el método del mercado 









Tabla 47: Costo del terreno según el mercado 
Fuente: Elaboración propia 
5.7.3. Costo del terreno determinado por el margen de construcción 
Para determinar el costo del  terreno según el margen de construcción se realiza el 
aproximado de costos directos e  indirectos, a  lo cual se suma  la rentabilidad esperada y  la 











1.4  Valor de Ventas (VV)  AUV*VM2*K  $       1,153,265.11 





2.4  Costo Total Construcción (CC)  CD*M*AT   $           934,484.75 
3  Calculo del Valor del Terreno       
3.1  Margen Operacional (MO)  VV‐CC   $           218,780.36 
3.2  % Utilidad esperada (%UE)  25% 
3.3  Utilidad Esperada (UE)  VV*%UE   $           426,611.27 
3.4  Valor máximo del lote UE‐MO $           207,830.92 
3.5  Valor máximo /m2 del lote $                   266.11 
Tabla 48: Valor del terreno por el método de margen de construcción 

















Tabla 49: Comparación del valor del terreno por los tres métodos 
Fuente: Elaboración propia 





















Tabla 50: Costo referencial por m2 
Fuente: Elaboración propia 
 
Gráfico 99: Costos por m2 del proyecto 
Fuente: Elaboración propia 
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a valorado del proyecto 




Como resultado del cronograma valorado anteriormente dispuesto, se obtienen las siguientes 
graficas de inversión en cuanto a gastos. 
 
Gráfico 100: Curva de inversión para el costo del terreno 
Fuente: Elaboración propia 
 
Gráfico 101: Curva de inversión para costos directos 





































Gráfico 102: Curva de inversión precios indirectos 
Fuente: Elaboración propia 
































































Tabla 53: Conclusiones costos directos 

























Tabla 54: Conclusiones costos indirectos 















































Tabla 55: Conclusiones valor del terreno 























Tabla 56: Conclusiones generales 








Plan de Negocios Edificio Andrómeda 
Comercialización  
 









 Establecer  el  precio  estratégico  de  venta  al  público,  con  relación  a  los 
proyectos que conforman  la competencia directa del Edificio Andrómeda, y 
que este precio no sea superior a los $1250 USD 
 Cumplir  con  la  calidad  establecida por  el mercado mediante  la  puntuación 
ponderada establecida en el  capítulo de mercado,  y que  la puntuación  sea 
mayor que la media (3.00) 
 Establecer una política de ventas para el aumento de precio dependiendo del 
avance  tanto  de  obra  como  de  ventas,  y  que  este  no  supere  el  3,75%  de 
aumento 

















y  la  promoción.  En  primer  lugar  definiremos  el  producto  y  sus  características,  luego  se 





ventas,  el  cual  servirá  como  guía  para  controlar  el  progreso  del  proyecto  desde  el  tema 
económico y así conocer si se están cumpliendo los objetivos de la comercialización. 
 
Gráfico 103: Metodología para la elaboración de la estrategia comercial 












El marketing mix  del  proyecto  nos  ayudara  a  encontrar  las  ventajas  competitivas 
dentro del mercado. Este instrumento de marketing nos ayudara a posicionarnos en la mente 
del consumidor y nos permitirá crear una imagen duradera. La principal intención es generar 






Tabla 57: Descripción de departamentos 
Fuente: Elaboración propia 
El edificio Andrómeda está conformado por 12 departamentos de calidad standard y 
alta. Los departamentos disponen de áreas espaciosas, estos departamentos están diseñados 











veía  hacia  el  Nor‐este  del  globo,  y  en  la 
noche buscando  la mejor  iluminación  lunar 
por  pura  casualidad  buscando  en  el 
firmamento  vemos  como  la  constelación 
Andrómeda queda enmarcada por el edificio 




las 22h57, 37m y  las 2h39, 54m de Ascensión  recta y  con una declinación entre 21.68° y 
53.19°. (Hinkley, Pueyo, & Brenner, 2010),  la constelación toma su nombre de  la mitología 
griega, donde Casiopea, madre de Andrómeda se  jacta de ser tan bella como  las Nereidas 
(antiguas sirenas) desatando  la  furia de Poseidón, que decidió  inundar  la tierra y enviar al 




morir  Poseidón  y Andrómeda  por  su  gran  valor,  los  dioses  deciden  inmortalizarlos  en  el 
Ilustración 1: Constelación Andrómeda 
Fuente: (Colaborators, 2018) 
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Ilustración 2: Logotipo Edificio Andrómeda 










Gracias a  las diferentes películas que han sido rescatadas de  la mitología griega,  las 
leyendas de la época clásica cada vez toman más fuerza entre  la población, la  intención de 
mostrar  a  Andrómeda  como  una  historia  de  amor,  guerras  y monstruos mitológicos  lo 
convierte en una verdadera narración épica, y  lo que se  intenta con este slogan es que  las 
personas sientan que dentro del edificio su historia puede ser igual de épica, el amor entre 
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5  3  4  4  4  1  2  5  3.5 
VALORACION SOBRE 5 
Tabla 58: Ponderación de proyectos de la competencia 
Fuente: Elaboración propia 
Para determinar el precio estratégico del proyecto “Edificio Andrómeda” se realizó un 
análisis de calidad con respecto a la competencia existente en la zona. Los elementos que se 











































Tabla 59: Precio vs. Puntuación Ponderada 
Fuente: Elaboración propia 






Gráfico 104: Precio vs. Puntuación Ponderada de la competencia 






























































Gráfico 105: Tendencia entre precio y Puntuación Ponderada 
Fuente: Elaboración propia 












































80%  95% 100% 0% 40% 
Velocidad de 
Ventas 
50%  80%  44%  0%  56% 
Avance 
Proyecto 













Tabla 60: Avance del Proyecto vs. Precio 
Fuente: Elaboración propia 
 
Gráfico 106: Avance del Proyecto vs. Precio 



























este caso se  toma en cuenta el avance de obra y el avance de  las ventas  realizadas en el 
proyecto, como es un proyecto en estado de planificación no existe relación alguna para tener 
avance  en  estas  variables.  Lo  que  podemos  destacar  de  este  grafico  es  que  aunque  se 
encuentren con un precio alto no significa que el proyecto se esté vendiendo, lo que nos llama 

























Tabla 61: Precio del m2 con respecto a la velocidad de ventas 




Gráfico 107: Precio del m2 con respecto a la velocidad de ventas 























0%	‐	15% 15%	‐	30% 30%	‐	45% 45%	‐	60% 60%	‐	75% 75%	‐	100%
Precio	del	m2	con	respecto	a	la	velocidad	de	ventas












Tabla 62: Costos de Publicidad 
Fuente: Elaboración propia 
 
Gráfico 108: Costos de Publicidad 




















Para  la publicidad como se menciona en  la  tabla anterior se destinara el 3% de  los 
costos directos del proyecto. Esto corresponde a $ 24,377.86 USD. Se debe tomar en cuenta 




Ilustración 3: Valla Publicitaria Andrómeda 
Fuente: Elaboración propia 
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Se destinara una valla publicitaria para  la  comercialización del proyecto,  la  cual  se 





Ilustración 4: Render Diurno Edificio Andrómeda 




Ilustración 5: Render Nocturno Edificio Andrómeda 





Ilustración 6: Render posible distribución terraza edificio Andrómeda 
Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018) 
 
Ilustración 7: Render posible distribución dormitorio edificio Andrómeda 





Ilustración 8: Render posible distribución área social departamento tipo edificio Andrómeda 
Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018) 
 
Ilustración 9: Render posible distribución área social departamento tipo edificio Andrómeda 





Ilustración 10: Render posible distribución terraza edificio Andrómeda 
Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018) 







Ilustración 11: Modelo Pagina Web Edificio Andrómeda 
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Ilustración 12: Tarjetas de Presentación, identidad corporativa 










Ilustración 13: Brochure Informativo 










Ilustración 14: Presentación Digital 
Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018) 
Las presentaciones digitales y los recorridos virtuales son guardados en una memoria 






Ilustración 15: Campaña en redes sociales, Facebook 
Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018) 
En la actualidad los clientes tienen acceso cada día a más información que lo tuvieron 
todas  las  generaciones pasadas  unidas. Muchos  de  los  compradores de  inmuebles  ya no 
recorren  la ciudad para buscar una vivienda de su agrado, al contrario  la buscan desde  la 
comodidad  de  sus  casas.  Las  redes  sociales  y  los  portales  web  como  plusvalía  son 
indispensables en este punto de la historia. Todas las herramientas digitales desplazan poco 








Ilustración 16: Ejemplar revista clave, Proyecto Andrómeda 




parte arquitectónica del proyecto,  la  intención que se busca es que  la gente  reconozca  la 




El proyecto será  lanzado a  finales del 2018 y  lo más probable es que aún se  tenga 







oficina  con  las  facilidades  y  comodidades que  se  requiera para  el  segmento  con  roll ups 





Gráfico 109: Modelo de Ventas 
Fuente: Elaboración propia 
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Tabla 63: Cronograma de Ventas Proyecto Andrómeda 
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Fuente: Elaboración propia 




Gráfico 110: Ingresos mensuales vs. Ingresos acumulados 
Fuente: Elaboración propia 
 
El cronograma de ventas propuesto tiene un plazo de 19 meses. Las ventas comienzan en el mes 1, cuando se  inicia  la construcción, se estima que a medida que  la obra avanza  los porcentajes de ventas 
aumenten debido a que existe un menor riesgo de inversión. En promedio se espera vender el  6% mensual para que en el mes número 19 ingrese la totalidad de las ventas, ya recibiendo el crédito hipotecario.
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
Ingreso	Mensual $290.83 $7.37 $8.67 $10.05 $11.52 $13.10 $14.80 $16.64 $18.65 $20.86 $23.32 $26.08 $29.24 $32.92 $37.34 $42.86 $42.86 $42.86 $42.86 $‐ $‐ $663.00
























Gráfico 111: Ingresos por formas de pago 




representando  el  70%  de  las  ventas  totales.  A  lo  largo  de  la  construcción  el  promotor 
recaudara  $418.80 miles USD,  teniendo  en  cuenta que  el  costo  de  la  construcción  es de 
$136.80 miles USD, en proceso de obra se recaudara el 37% de los costos de construcción. 
6.25. Aplicación de Valores Hedónicos al precio por m2 
Para  facilitar  la venta de  todos  los departamentos, se ha  realizado  la aplicación de 
factores hedónicos. Estos factores facilitaran la venta de departamentos menos favorecidos 











































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Tabla 65: Conclusiones del capitulo 








Plan de Negocios Edificio Andrómeda 
Análisis Financiero  
 




En este  capítulo  se  analizara  si el Proyecto Andrómeda  es  financieramente  viable. 
Dentro de este capítulo se evaluaran diferentes escenarios cambiando costos tanto directos 
como  indirectos, precios de  venta al público  y  tiempo de  ventas del proyecto. Con  estas 
sensibilidades sabremos los porcentajes máximos de variación de costos, precio y tiempo de 
venta  antes  de  que  el  proyecto  deje  de  ser  rentable.  Del mismo modo  se  analizara  los 
resultados del proyecto con préstamo bancario y sin este, es decir con y sin apalancamiento. 

















el  profesor  Federico  Eliscovich  en  su  clase  “Formulación  y  Evaluación  de  Proyectos  de 
Inversión Inmobiliaria”. Del mismo modo se utilizara  la  información de capítulos anteriores 
como  costos  y  comercialización  para  contrastar  los  diferentes  valores  obtenidos  en  los 
respectivos  cronogramas  y  así  realizar  una  evaluación  financiera  con  los  indicadores 














Tabla 66: Análisis estático Proyecto Puro 



































Tabla 67: Costos – Egresos totales 


















T1  Departamento tipo Cayambe 100.5 m2 4  402
T2  Departamento tipo Cotopaxi  100.1 m2  4  400.4









Tabla 68: Área Útil Proyecto Andrómeda 




Cód.  Departamento  Área Bruta Unidad Pisos  Área 
Bruta 
Total 
T1  Departamento tipo Cayambe  100.5 m2  4  402
T2  Departamento tipo Cotopaxi  100.1 m2  4  400.4
T3  Departamento tipo 
Panorámico 
85.5 m2  4  342
T4  Área comunal  50 m2  4  200
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Tabla 69: Área Bruta Proyecto Andrómeda 



















1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Egresos	Mensuales	vs.	Egresos	Acumulados
Egresos	Mensuales Egresos	Acumulados










Gráfico 112: Egresos mensuales vs. Acumulados proyecto Andrómeda 
Fuente: Elaboración Propia 
7.5. Ingresos Mensuales y Acumulados 









Tabla 70: Ingresos totales del proyecto 
Fuente: Elaboración Propia 
Como se indica en el capítulo de comercialización el método de cobranza será de 10% 
de entrada, un 30% financiado a cuotas por el promotor hasta que se termine la construcción 





Gráfico 113: Ingresos mensuales vs Acumulados Proyecto Andrómeda 
























Gráfico 114: Flujo de Caja mensual, proyecto Puro 




0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Egresos	Mensuales $195.0 $9.00 $23.00 $25.00 $11.00 $18.00 $33.00 $34.00 $34.00 $36.00 $38.00 $38.00 $38.00 $38.00 $38.00 $39.00 $42.00 $11.00 $12.00 $15.00 $48.00 $39.00 $53.00 $49.00 $64.00
Ingresos	Mensuales $291.0 $‐ $‐ $‐ $7.00 $9.00 $10.00 $12.00 $13.00 $15.00 $17.00 $19.00 $21.00 $23.00 $26.00 $29.00 $33.00 $37.00 $43.00 $43.00 $43.00 $43.00 $‐ $‐ $663.0

















Gráfico 115: Flujo de Caja Acumulado Proyecto Andrómeda 
Fuente: Elaboración Propia 
En el grafico anterior se puede apreciar el flujo de caja acumulado del proyecto Andrómeda, en el que se puede observar  la  inversión máxima que se debe realizar en el mes 23 por temas constructivos y 
administrativos del proyecto. Se aprecia en la línea del saldo acumulado como el proyecto se mantiene muy ceca de una inversión bastante baja, esto se da ya que tanto la línea de egresos como la de ingresos se 
mantienen bastante  juntas,  llegando a cruzarse en dos puntos, exactamente en el mes 6 y el mes 24, este bucle de  inversión se da por  la  inversión  inicial de  los socios del proyecto  los cuales como se menciona 
anteriormente desean obtener unidades de vivienda a cambio de su inversión, y por la velocidad de ventas que el estudio de mercado arrojo en capítulos anteriores; esta forma de gráficos simula un proyecto de 
comunidad que aunque los ingresos y egresos no se superponen permanecen bastante cerca la una de la otra.
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Egresos	Acumulados $195.00 $203.00 $226.00 $251.00 $262.00 $280.00 $313.00 $347.00 $381.00 $417.00 $455.00 $492.00 $530.00 $568.00 $605.00 $644.00 $686.00 $696.00 $708.00 $723.00 $771.00 $810.00 $862.00 $912.00 $975.00
Ingresos	Acumulados $291.00 $291.00 $291.00 $291.00 $298.00 $307.00 $317.00 $328.00 $342.00 $356.00 $373.00 $392.00 $412.00 $436.00 $462.00 $491.00 $524.00 $561.00 $604.00 $647.00 $690.00 $733.00 $733.00 $733.00 $1,396.















































Tabla 71: Tasa de descuento CAPM 














Tabla 72: Rendimiento libre de riesgo 




de  un  determinado  número  de  ingresos  y  egresos  originados  por  una  inversión  a  una 




















2.00%  4%  6.00% 8% 10.00% 12%  14.00%
 $         24.87    $         18.85    $         12.83   $           6.80   $           0.78   $         (5.24)   $      (11.26) 
Tabla 73: Sensibilidad de Costos de Construcción 
Fuente: Elaboración Propia 
En el gráfico a continuación se puede apreciar el modelo matemático de la variación 






Gráfico 116: Ecuación Sensibilidad de costos 
























Tabla 74: Sensibilidad de precios de venta 





















Gráfico 117: Ecuación Sensibilidad de precios de venta 


















































































































































Tabla 75: Sensibilidad cruzada Costos vs Precios 
Fuente: Elaboración Propia 
En la tabla anterior se puede observar que el proyecto posee varios escenarios donde 
a  pesar  de  la  variación  de  precios  y  costos  el  VAN  sigue  siendo  positivo  y  factible 
financieramente.   
Los  números  en  la  tabla  que  se  muestran  en  rojo  representan  una  mezcla  de 




30  40  50 60 70 75 77 
14.06102  8.344242  4.8422 2.499266 0.824771 0.1549155  $       (0.09) 
 Tabla 76: Velocidad de Ventas 




Tabla 77: Variación velocidad de ventas 
Fuente: Elaboración Propia 























Para  el  análisis  del  financiamiento  se  ha  tomado  una  tasa  anual  promedio  de  la 




está por encima de  la  inversión máxima que necesita el proyecto,  tomando en cuenta  las 
ventas y el ingreso de efectivo por parte de los socios del proyecto, que como se mencionó 










































Tabla 78: Plan de Financiamiento 























































































































































































































































































































































































































































































Tabla 79: Flujo de Caja Acumulado 




Gráfico 118: Flujo de Caja Acumulado 
Fuente: Elaboración Propia 
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Egresos	Acumulados $195.0 $203.0 $226.0 $251.0 $262.0 $280.0 $313.0 $347.0 $404.0 $462.0 $523.0 $583.0 $644.0 $704.0 $764.0 $826.0 $890.0 $923.0 $958.0 $996.0 $1,066 $1,128 $1,203 $1,275 $1,362
Ingresos	Acumulados $291.0 $291.0 $291.0 $291.0 $298.0 $307.0 $317.0 $693.0 $706.0 $721.0 $738.0 $756.0 $777.0 $801.0 $827.0 $856.0 $889.0 $926.0 $969.0 $1,012 $1,055 $1,098 $1,098 $1,098 $1,761

























Tabla 80: Proyecto Puro vs. Proyecto Apalancado 
Fuente: Elaboración Propia 










































Tabla 81: Conclusiones Financieras 
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 Verificar  si  el  Proyecto Andrómeda  cuenta  con  las herramientas necesarias 
para ingresar al mercado inmobiliario 




































del  proyecto;  después  llegaremos  a  la  fase  de  comercialización  del  proyecto  en  donde 
visualizaremos  los esquemas por  los que el proyecto será vendido y así  llegar a  la  fase de 
cierre del proyecto en el que se revisaran las obligaciones tributarias a cancelar antes de llegar 
a  la  terminación  de  la  asociación  que  se  pretende  implementar  para  el  desarrollo  del 
proyecto. 






“El  derecho  a  desarrollar  actividades  económicas,  en  forma  individual  o  colectiva, 
conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental.” 
Desmenuzando de una mejor manera, podemos entender a  la  libertad de empresa 












de  personas,  y  las  asociaciones  que  ejerzan  una  actividad  económica  de  forma  regular” 
(Comision de Trabajo Unión Europea, 2003). 
Después  de  revisar  tanto  el  artículo  66  de  la  Constitución  del  Ecuador,  así  como 
definiciones de lo que se considera empresa, podemos resaltar como todas se centran en el 
conjunto de tres características principales, el capital, la administración, y el trabajo, y como 













de contratar entre  los sujetos) y  las condiciones,  limitaciones, modalidades,  formalidades, 









desarrollarse  como  un  libre  mercado  de  competencia  perfecta,  sin  embargo,  el  Estado 








El  Estado  regulará,  controlará  e  intervendrá,  cuando  sea  necesario,  en  los 
intercambios y transacciones económicas; y sancionará la explotación, usura, acaparamiento, 
simulación,  intermediación especulativa de  los bienes y servicios, así como  toda  forma de 
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perjuicio  a  los  derechos  económicos  y  a  los  bienes  públicos  y  colectivos.  (Asamblea 
Constituyente, 2008) 
El Estado definirá una política de precios orientada a proteger la producción nacional, 














Como  podemos  ver  en  los  artículos  antes  citados  el  Estado  es  el  que  guarda  la 
responsabilidad  de  regular  un mercado  que  nosotros  creemos  libre,  y  el  cual  debe  ser 
encaminado a una igualdad de oportunidades y de derechos para todos los participantes. 
8.3.4. Derecho al Trabajo 
Como  se  ha  mencionado  en  los  literales  anteriores,  dentro  del  Art.  66  de  la 








personas  trabajadoras  y  empleadoras  será  bilateral  y  directa.  Se  prohíbe  toda  forma  de 
precarización, como la intermediación laboral y la tercerización en las actividades propias y 
habituales  de  la  empresa  o  persona  empleadora,  la  contratación  laboral  por  horas,  o 
cualquiera otra que afecte los derechos de las personas trabajadoras en forma individual o 
colectiva. El  incumplimiento de obligaciones, el  fraude,  la simulación, y el enriquecimiento 
injusto en materia  laboral se penalizarán y sancionarán de acuerdo con  la  ley.”  (Asamblea 
Constituyente, 2008). 





















La  palabra  seguridad  proviene  de  la  palabra  latina,  la  cual  deriva  del  adjetivo  (de 
secura) que  significa estar  seguros de algo  y  libres de  cuidados. El Estado,  como máximo 
exponente  del  poder  público  y  primer  regulador  de  las  relaciones  en  sociedad,  no  sólo 
establece (o debe establecer) las disposiciones legales a seguir, sino que en un sentido más 
amplio  tiene  la obligación de crear un ámbito general de "seguridad  jurídica" al ejercer el 
poder político, jurídico y legislativo. 
La seguridad  jurídica es, en el  fondo,  la garantía dada al  individuo por el Estado de 
modo que su persona, sus bienes y sus derechos no serán violentados o que, si esto último 
llegara a producirse,  le serán asegurados por  la sociedad,  la protección y reparación de  los 
mismos. En resumen, la seguridad jurídica es la “certeza del derecho” que tiene el individuo 
de modo que su situación jurídica no será modificada más que por procedimientos regulares 



















en estos momentos no  tenemos un  repunte del sector privado que pasó desapercibido  la 
última década,  como  lo muestran  los análisis macroeconómicos presentados en  capítulos 
anteriores de este documento (véase capitulo macroeconómico).  
En materia  de  seguridad  jurídica  para  el  sector  de  la  construcción,  y  pese  a  las 
promesas de estabilizar y dinamizar dicho sector por parte del Estado, aun se percibe cierta 
incertidumbre normativa, esta incertidumbre afecta al corazón del sector de la construcción 









Después de discutir en  las asesorías con  la Doctora Elena Barriga se ha  llegado a  la 
conclusión de que la figura legal que mejor se adapta al proyecto a realizarse y a la forma de 
trabajar de la empresa es en una sociedad o Cuentas en Participación, esto se da ya que la 





Para  la  creación  del  Proyecto  Andrómeda  como  se  menciona  anteriormente  se 
procederá a crear una asociación o Cuentas en Participación la cual es aquella en la que un 
comerciante da a una o más personas participación en las utilidades o pérdidas de una o más 
operaciones  o  de  todo  su  comercio  y  que  puede  también  tener  lugar  en  operaciones 
mercantiles hechas por no  comerciantes,  la  generalidades de  esta  clase de  asociación  se 
pueden visualizar en  la Codificación de  la Ley de Compañías desde el articulo 423 hasta el 
articulo 428 y las cuales tocan los siguientes temas principales: 
 La Ley de Compañías en  su artículo 2  reconoce a  la Compañía Accidental o 
Cuentas en participación. 
 Las Asociaciones o Cuentas en Participación son convenios  por los cuales dos 











 Estas  asociaciones  están  exentas  de  las  formalidades  establecidas  para  las 




funciona  una  asociación  o  cuentas  en  participación.  Es  necesario  aclarar  que  la  empresa 
promotora puede realizar cualquiera de las siguientes actividades:  








negocio”  (Registro  Oficial  de  la  Republica  del  Ecuador,  2018).  Este  es  un  argumento 
fundamental  para  que  los  implicados  en  el  proyecto  utilicen  asociaciones  o  cuentas  en 
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participación.  Ya  que  las  empresas  pueden  tener  varios  proyectos  que  se  ejecuten 
simultáneamente y existen diferentes socios en cada uno de ellos. 
Esta  figura  legal  permite manejar  cada  proyecto  individualmente  lo  que  facilita  la 
contabilidad y el manejo del proyecto. 
Los  artículos  424  y  425  son  de  suma  importancia  dentro  de  la  constitución  de  la 












documento  que  contiene  las  reglas  técnicas  de  Arquitectura  y  Urbanismo.  (Consejo 
Metropolitano de Quito, 2008). 
Por otro lado si la edificación posee más de 2 pisos el Municipio de Quito obliga a que 








y  ordenanzas municipales.  Para  la  aprobación  de  planos  en  el  colegio  de  arquitectos  es 
importante cumplir con los siguientes requisitos:  
 Formulario LMU – 20  














 Si es un proyecto  residencial  con más de 200 parqueaderos  se necesita un 
Certificado de Movilidad  




















La  Licencia de  trabajos varios  también es bastante  importante de obtener, esta  se 
adquiere en  la administración  zonal del Distrito Metropolitano de Quito. Este permiso es 



































del bien,  inventario  amplio para escoger  la unidad deseada, personalizar  los ambientes  y 
acabados de la unidad, entre otros. 
Debido al dinamismo inmobiliario e incremento de demanda de inmuebles, en muchas 












compromete  a  vender  y  que  la  otra  parte  se  compromete  a  comprar  un  inmueble 
determinado. Es importante establecer el plazo y el monto en el que se venderá el inmueble. 
Si es que no se cumple el plazo establecido la constructora debe pagar multas. Si es que hay 







venta  del  bien  inmueble.  Este  sirve  para  poder  hacer  la  entrega  formal  del  edificio  y  la 
transferencia de dominio del inmueble. 
8.4.3.5. Declaratorias de propiedad horizontal 
La propiedad horizontal es  la  individualización  técnica y  legal de una propiedad. Es 
aquí cuando se divide y se define áreas y  linderos de  los departamentos, estacionamiento, 
locales y áreas comunales. A cada copropietario se le entregará un título de propiedad de su 























































































































































































































































EQUIPOS  MOVILES  DE  PLANTA, 





































































































OPERADOR TERMOFORMADO  C2                        
424.55  






TÉCNICO EN ALBAÑILERÍA  C2                        
424.55  
TÉCNICO EN OBRAS CIVILES  C2                        
424.55  




















































MAMPOSTERO  D2                        
401.19  










Tabla 82: Salarios mínimos sectoriales, Construcción	




Para  llevar  a  cabo  un  proyecto  inmobiliario  es  necesario  cumplir  con  todas  las 
exigencias  laborales  que  establece  el  Ministerio  de  Trabajo.  En  los  siguientes  literales 
encontraremos todos los requisitos que debemos seguir para contratar trabajadores. 



























Así  como  el  empleador  tiene  obligaciones  que  cumplir  para  su  trabajador,  el 








 Trabajar, en  casos de peligro o  siniestro  inminentes, por un  tiempo mayor que el 
señalado para la jornada máxima y aún en los días de descanso, cuando peligren los 



































 Si  existen  más  de  50  trabajadores  el  empleador  deberá  implementar  un 


























reglamentos  y  facilitadas  por  el  empleador.  Su  omisión  constituye  justa  causa  para  la 




El  reglamento  interno  es  una  herramienta  que  facilita  el  entendimiento  entre 
empleador y trabajadores, ya que en él se dictan las normas por las cuales se manejara el día 









contengan  todas  las  disposiciones necesarias para  la  regulación  justa de  los  intereses de 











La  responsabilidad  laboral  es  la  obligación  económica  (prestaciones  económicas  y 
asistenciales) mediante la cual los trabajadores están protegidos de las contingencias que se 





















predial,  el  cual  se  determina  por  la  contribución  que  hacen  los  ciudadanos  que  son 
propietarios de un inmueble. Se calcula utilizando algunos factores como son:  
 La ubicación del inmueble (3 factores)  
o Área  de  valor,  se  calcula mediante  un  estudio  de  las  características 
similares en cuanto a infraestructura y equipamiento.  






















de  vida  del  Proyecto  Inmobiliario,  el  análisis  del  régimen  tributario  aplicable  se  ha 












Mensual,  mediante  el  anexo 
transaccional  simplificado,  en  el 
portal  web  institucional  www.sri. 
gob.ec,  en  el mes  subsiguiente  al 
que  corresponda  dicha 
información 
Tabla 83: Anexo de compras y retenciones en la fuente por otros conceptos	





 Empleadores,  por  los 








Al  momento  del  pago.  Se 









retención,  dentro  del  plazo 









 Aunque  un  agente  de 
retención  no  realice 
retenciones  en  la  fuente 


















Tabla 84: Declaración de retenciones en la fuente	

















El  IVA generado por  la adquisición de bienes y servicios que sean utilizados para  la 







encuentra  ligado  a  la  realización de  la  actividad  económica.  (Servicio de Rentas  Internas, 
2018) 
8.4.5.5. Declaración Impuesto a la Renta sociedades 












directa o  indirecta,  individual o conjunta,  igual o superior al 50% del capital 
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social o de aquel que corresponda a  la naturaleza de  la sociedad. Cuando  la 
mencionada  participación  de  paraísos  fiscales  o  regímenes  de  menor 
imposición sea inferior al 50%, la tarifa de 25% aplicará sobre la proporción de 
la  base  imponible  que  corresponda  a  dicha  participación,  de  acuerdo  a  lo 
indicado en el reglamento.  
 Se  aplicará  la  tarifa  del  25%  a  toda  la  base  imponible  de  la  sociedad  que 
incumpla el deber de informar sobre la participación de sus accionistas, socios, 




Están  obligados  a  la  liquidación  y  pago  del  anticipo  de  Impuesto  a  la  Renta  los 
contribuyentes previstos en los en el Art. 41 de la Ley Orgánica de Régimen Tributario Interno 


















Tabla 85: Anticipo impuesto a la Renta	
Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2018) 
8.4.5.7. Patente Municipal 
El  hecho  generador  de  este  impuesto  es  el  ejercicio  permanente  de  actividades 
comerciales,  industriales,  financieras,  inmobiliarias  y  profesionales  en  el  Distrito 
Metropolitano de Quito. 





La entidad que  recibe este  impuesto  y por ende el  sujeto activo del balance es el 
Municipio  del  Distrito Metropolitano  de Quito.  (Municipio  del  Distrito Metropolitano  de 
Quito, Quito Alcaldía, 2018) 
8.4.5.8. 1,5 por mil sobre los activos totales 
Este  impuesto  se  ejerce  a  las  personas  o  empresas  que  se  encuentren  haciendo 
actividades comerciales, industriales y financieras que estén obligados a llevar contabilidad. 
Dentro  de  este  marco,  las  personas  que  ejerzan  permanentemente  actividades 
comerciales, industriales, financieras, inmobiliarias y profesionales se convierten en el sujeto 




Para efectos del cálculo de  la base  imponible de este  impuesto  los  sujetos pasivos 
podrán deducirse las obligaciones de hasta un año plazo y los pasivos contingentes. 
La entidad que  recibe este  impuesto  y por ende el  sujeto activo del balance es el 
Municipio  del  Distrito Metropolitano  de Quito.  (Municipio  del  Distrito Metropolitano  de 
Quito, Quito Alcaldía, 2018) 
8.4.5.9. Impuesto a la plusvalía 
El  impuesto a  la plusvalía  se direcciona a  las utilidades y valga  la  redundancia a  la 
plusvalía que provengan de  la transferencia de  inmuebles urbanos; estos se ven afectados 




conceptos de  contribuciones especiales de mejoras, el  costo de  adquisición, el 5% de  las 
utilidades liquidas por cada año que haya transcurrido a partir del momento de la adquisición 
hasta  la  venta,  sin que en ningún  caso, el  impuesto al que  se  refiere esta  sección pueda 
cobrarse una vez transcurridos veinte años a partir de la adquisición; y la desvalorización de 
la moneda, según informe al respecto del Banco Central. 















se  disolverá  la  sociedad  cuando  todas  las  unidades  de  vivienda  sean  vendidas,  todos  los 
impuestos,  contratos  y  demás  acuerdos  con  terceros  por  parte  de  la  asociación  sean 
finiquitados y se hayan repartido las utilidades del proyecto. 
8.5. Conclusiones 
El  capítulo  de  Aspectos  Legales  del  proyecto  Andrómeda  tenemos  dos  grandes 





































Tabla 86: Conclusiones Marco Constitucional	



















































Tabla 87: Conclusiones Componentes Legales del Proyecto	








Plan de Negocios Edificio Andrómeda 
Gerencia de Proyectos  
 







Inglaterra  que  tuvo  su  lugar  en  los  años  30  como  son  los  “country  clubs”.  Los  cuales  se 
trataban  de  residencias  que  cumplían  con  condiciones  de  comodidad,  construidas  en  los 
exteriores  de  la  ciudad  alrededor de  grandes  equipamientos  deportivos:  campos de  golf, 
tenis, gimnasio, piscina, casa club.  
Producto  de  la  especulación  público‐privada,  aparece  como  aporte  de  la  empresa 




una Urbanización destinada para  los  trabajadores del ministerio de obras públicas,  la cual 
recibió el nombre de lotización “23 de Junio”. 
A  partir  de  la  creación  de  la  lotización  antes  descrita,  se  generan  obras  de 
infraestructura básica, sumado a esto, las aspiraciones de los estratos socioeconómicos altos 




Dentro  de  esta  urbanización  se  han  generado  proyectos  inmobiliarios  bastante 
importantes  creando  una marca  inmobiliaria  de  alta  plusvalía  dentro  de  la  urbanización, 
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segmentándola  para  niveles  económicos medios  altos  y  altos  de  la  sociedad.  (EDUARDO 
JAVIER TORRES VILLAVICENCIO, 2015). 
El propósito de este proyecto es generar una interacción armónica entre los usuarios 






















 Fijar  una  línea  base  de  costos,  la  cual  sirva  de  guía  para  el  desarrollo  del 
proyecto 
 Determinar  las métricas  de  calidad  a  las  cuales  el  proyecto Andrómeda  se 
deberá regir 




 Esquematizar el plan para  la gestión de adquisiciones que  se  tendrán en el 
proyecto 












Ilustración 17: Metodología de Gerencia de Proyectos  




























 Entregable  1:  Plan  de  negocio:  En  el  cual  se  determina  la  viabilidad  del 
proyecto para dar a conocer a los inversionistas la factibilidad del proyecto. 




Junta  de  Socios  de  la  asociación  o  figura  legal  bajo  la  cual  se  ampare  el 
proyecto. 
 Entregable 3: Plan del Proyecto: Documento en el cual se encuentran definidos 
los planes  y procedimientos que deben  cumplirse para  alcanzar el objetivo 
principal del proyecto. Lo aprueba la sociedad promotora. 









 Entregable  6:  Acta  de  inicio  de  construcción  del  proyecto:  Documento 
necesario  para  iniciar  la  obra  y  disponer  del  capital  entregado  por  los 
prominentes  compradores.  Lo  aprueba  expresamente  los miembros  de  la 
Junta de la Asociación. 
 Entregable  7:  Informes  de  avance  y  desempeño  del  proyecto:  serán 
presentados al promotor del proyecto, mensualmente a través del Director del 
proyecto. 
 Entregable  8:  Producto  Construido: Un  edificio  de  ocho  departamentos  de 
100m2  y  cuatro  departamentos  de  80m2.  La  entrega  se  realiza  a  los 
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 Instalaciones  eléctricas  de  Medio  Voltaje,  Bajo  Voltaje,  Cámara  de 
transformación y Generador.  
 Instalaciones  eléctricas  interiores,  instalaciones  de  intercomunicadores, 
telefónicas, instalaciones de CCTV e instalaciones para televisión por cable.  





























o Se  realizara  el  diseño  de  un  sistema  telefónico,  según  los 
requerimientos  de  la  vivienda  de  acuerdo  a  las  normas  vigentes  de 
instalación, por parte de la CNT. 
Instalaciones Hidrosanitarias 
 Se  determinaran  los  parámetros  de  diseño  a  ser  utilizados  en  el  presente 







































































































Ilustración 18: WBS Proyecto Andrómeda 
































































Los valores expresados a continuación están en miles de dólares, y están calculados a agosto 
del 2018 
 
Ilustración 19: Estimaciones del Proyecto 










Tabla 88: Supuestos del Proyecto	










































La construcción del proyecto  se  lo  realizará mediante un contrato por promesa de 
compra venta con el dueño original del terreno, el cual otorgará los derechos del terreno a la 
constructora.  Se  iniciará  la  etapa  de  pre  ventas  después  de  la  aprobación  de  planos 












Tabla 89: Factores de éxito del proyecto	





y  controlar  las  actividades  a  desarrollarse.  A  continuación,  se  puede  observar  cómo  se 
estructurará la empresa para la planeación y ejecución de Edificio Andrómeda.   
 
Ilustración 20: Organización del Proyecto 
Fuente: Elaboración Propia 
9.3. Integración 



















































































Tabla 90: Grupos de procesos en la gerencia de proyectos	
Fuente: (PMI, 2018) 
9.3.2. Esquema de Gestión de la integración 
 
Ilustración 21: Gestión de la integración 

























































Tabla 91: Puntos de desarrollo del Cronograma	






































Tabla 92: Grupo de procesos en la gestión del tiempo	





Ilustración 22: Gantt de seguimiento 














1  Estimar costos  Es  el  proceso  que  consiste  en  desarrollar  una 
aproximación  de  los  recursos  financieros 










3  Controlar costos  Es  el  proceso  que  consiste  en  monitorear  la 
situación  del  proyecto  para  actualizar  el 
presupuesto  del mismo  y  gestionar  cambios  a  la 
línea base de costo. 
Tabla 93: Procesos para la gestión de Costos	





























Tabla 94: Grupos de procesos para la gestión de costos	

















































Tabla 95: Estimación de costos del proyecto	
Fuente: Elaboración Propia 
9.6. Calidad 
9.6.1. Planificación.  
Revisión de especificaciones  técnicas  con  los profesionales  responsables de  cada 
área (arquitectos, ingenieros, administrativos).  
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Tabla 96: Verificación de la propuesta del cambio	















           
           
           
Tabla 97: Control de procesos	
Fuente: Elaboración Propia 
9.6.3. Gestión 
La  calidad  es  definida  por  el  cliente,  y  se  basa  en  la  satisfacción  y  expectativas 


























































Los  entregables  deberán  cumplir  con  las  siguientes  características  para  ser 
aprobados por los encargados de recepción, clientes e interesados. 




Todas  las  unidades  de  vivienda  de  interés  social  (VIS)  deberán  cumplir  con  los 
requisitos del MIDUVI para la calificación de vivienda social. 
9.6.7.2. Aseguramiento de calidad 
















Tabla 98: Roles de Aseguramiento de Calidad	



















Ilustración 23: Gestión de recursos humanos 

























La estructura del proyecto u organigrama se encuentra de la siguiente manera: 
 
Ilustración 24Organigrama de la empresa 










































































WBS  A C R C  C 
Cronograma  A C R C  C 
Presupuesto  A C R C  C 
Arquitectura e 
Ingenierías 
A C R C  C 
Licencias y 
aprobaciones 
I I R I  I 
Plan de gestión de 
polémicas 
A C R C  I 
Plan de gestión de la 
comunicación 
A C R I  I 
Plan de gestión del 
riesgo 
A C R I  I 
Plan de gestión de 
RRHH 
A C R I  I 
Plan de gestión de la 
calidad 
A C R C  C 
Plan de gestión de 
adquisiciones 
A C R I  I 
Reportes sobre avance 
del proyecto 
I I R C  C 
Plan de ventas  R C I I  I 
Ejecución  Reportes de calidad  I I R C  C 
Solución de polémicas  C C R I  I 
Control de cambios  C C R I  I 
Producto  A C C R  R 
Promesas de compra 
venta 
R I C I  I 
Cierre  Acta entrega‐recepción  A C R I  C 
R: Responsable; A: Aprueba; C: Consultada; I: Informada
Tabla 99: Matriz de Responsabilidades	











































Tabla 100: Inducción de Seguridad y Salud Ocupacional	


















Orden y limpieza de Obra  MJ      0.5 
Manejo de herramientas eléctricas  MJ      1 
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Tabla 101: Reglamento Salud Ocupacional	
Fuente: Elaboración Propia 
9.8. Comunicación 
En  primer  lugar,  es  necesario  determinar  quiénes  son  los  involucrados,  es  decir 





Ilustración 25: Matriz Importancia vs. Interés 





 Cuadrante  II: manejarlos de  cerca para  satisfacer  sus necesidades/ evitar 
comunicar demasiado. 
 Cuadrante III: Deben manejarse muy de cerca y mantenerlos involucrados. 







































Tabla 102: Gestión de la Comunicación	
Fuente: Elaboración Propia 
9.9. Riesgos 
Durante la vida del proyecto existe la probabilidad que ocurran eventos no deseados 
que puedan generar  impactos positivos o negativos en el alcance,  cronograma,  costo  y 
calidad.  Por  lo  dicho,  resulta  importante  establecer  un  plan  de  gestión  de  riesgos  que 






























































Ilustración 26: Gestión de Riesgos 











































































































































































































































































































Tabla 103: Matriz de riesgos proyecto Andrómeda	






Tabla 104: Manejo de Riesgos	
Fuente: Elaboración Propia 
9.10. Adquisiciones 






























Para  recibir ofertas, se procederá a crear una  lista  larga de proveedores,  los cuales  
puedan cumplir con la estraga de calidad, luego esta lista se hará pequeña con los proveedores 





















Ilustración 27: Diagrama de Flujo Adquisiciones 
Fuente: (PMI, 2018) 
9.10.3. Roles y Responsabilidades 



















Como  segundo en  la  lista  jerárquica  se encuentra  el Director del Proyecto, que  se 
encarga de realizar todas las adquisiciones de hasta el 10% del valor del proyecto total, por 
ejemplo la contratación de instalación de pisos entre otros. 
















de  crear ese bien producto o  servicio, no existen o no están disponibles  las  competencia 
























































Tabla 105: Gestión de los interesados	













Promotor  Alto  Alto Alta Continua 
Gerente  del 
Proyecto 
Alto  Alto Alta Continua 
Constructor  Alto  Alto Alta Continua 
Equipo  de 
trabajo 





Bajo  Alto Moderada Circunstancial
Vecinos  Moderado  Bajo Baja Circunstancial
Clientes  Alto  Moderado Moderada Continua 
Proveedores  Bajo  Bajo Moderada Circunstancial
Tabla 106: Matriz de Gestión de interesados	





Gerencial  Se  ha  desarrollado  un  plan 
acorde  a  la  magnitud  del 
proyecto a ejecutarse 
Positivo 









a  invertir  en  el  proyecto, 






Costos  Se  ha  fijado  una  base  de 
costos  sobre  los  cuales 




para  la  definición  de  la 
calidad del proyecto 
Positivo 
Recursos Humanos  El  proceso  de  contratación 




























Tabla 107: Conclusiones del Capítulo de Gerencia	









Plan de Negocios Edificio Andrómeda 
Optimización  
 





inicio  de  esta  tesis,  se  puede  afirmar  que  la  mayoría  de  los  mismos,  se  encuentran 

























para descubrir posibles  ventajas  competitivas  en  contra de  la  competencia  y  se  finalizara 














Gráfico 119: Inflación Mensual 2017-2018. 
































Gráfico 120: Riesgo País 2018. 
Fuente: (J.P. Morgan, 2018) 











































Gráfico 121: Comparación Riesgo País 2018. 




































































*Las tasas se reajustan cada 180 días. 
Tabla 108: Tasas Efectivas BCE Sept-2018 
Fuente: (Banco Central del Ecuador, Tasas efectivas e indices economicos, 2018) 





















































































Tabla 109: Tasas Crédito Inmobiliario  Sept 2018.	


































Gráfico 122: Índice por Materiales 2018. 

















































Tabla 110: Índice por tipos de obra, solo materiales	


























Gráfico 123 IPCO 2018. 






Por  lo  tanto  se  puede  esperar  que  los  precios  de  la  construcción  la mayoría  se 




Gráfico 124: Exportaciones de Petróleo 2018. 







A  continuación  se actualizó  la  tasa de desempleo nacional hasta el último  informe 




Gráfico 125: Desempleo Nacional 2018. 
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Gráfico 126: Tasa Variación PIB 2018. 























De lo cual se puede registrar que la tasa de variación anual ha disminuido con el cambio 







2018     $         104,020.95    $           11,057.19  
  Millones de USD, 2007=100   
2018     $           71,496.92    $             6,230.76  
  Tasa de variación anual, porcentaje   
2018    2% 1%
Tabla 111: PIB 2018	
Fuente: (Banco Central del Ecuador, Producto Interno Bruto Ecuador, 2018) 






Gráfico 127: Tasa Variación PIB Construcción 2018. 
Fuente: (Banco Central del Ecuador, Producto Interno Bruto Ecuador, 2018) 
10.3.8. Canasta Básica 
En lo referente a Canasta Básica vs Ingresos Familiar se ha mantenido constante desde lo 
analizado en marzo 2018. 




















































Imagen 27: Ejemplo de decoración interior personalizada 
















Imagen 28: Ejemplo departamento modelo diseñado interiormente 
Fuente: (Yulieth Mora, 2018) 
10.4.3. Equipamientos 




















Imagen 29: Parque ecológico la Jugaquina 























Tabla 112: Lo que no incluye la competencia inmobiliaria	
Fuente: Elaboración Propia 
Una vez estudiado el posible plus que se pueden ofrecer para mejorar  la estrategia 


























Tabla 113: Opciones de promoción por compra de departamentos	
Fuente: Elaboración Propia 
Posterior a  la evaluación de la competencia existente encontramos necesidades que 





















Tabla 114: Costos optimización comercial	
Fuente: Elaboración Propia 
10.6. Optimización Financiera 















Tabla 115: Costos de Optimización	































































Tabla 116: Comparativo entre proyecto base vs. Proyecto Optimizado	













Como  se  aprecian  en  las  cifras  el 






por  un mejor  diseño  exterior  y  un 






Se  logró  encontrar  una  opción  de 
bajo  costo  al  proyecto  y  aun  así 












considerablemente  en  relación  al 
proyecto base 
Tabla 117: Conclusiones Optimización	
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